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商办综合体全过程投资控制及优化技术分析
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【摘 要】：对商办综合体项目实施全过程投资控制，可精准化、合理化地规划各个阶段的资金投入，规避超支现象，在提升综

合效益、保障质量等方面意义重大，进而实现项目效益最大化目标。在此背景下，本文以大悦城中心三期项目为研究案例，基于

全过程投资控制工作中面临的难点问题，集中从设计阶段、招标阶段、施工图阶段入手，选取桩基工程及景观工程招标控价、幕

墙工程及室外管道工程造价控制等重要内容，深入分析商办综合体项目成本优化具体措施。通过有效实施投资控制与成本优化策

略，进一步提高了项目案例的全过程造价管控水平，也为同类工程提供了更具经济性、可行性的控制思路。
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引言

长期以来，商办综合体建筑类型的造价控制备受关注。然

而，成本管控方法存在差异性，有时无法达到预期的成本控制

效果；特别是在传统固定成本管控模式下，难以实现全过程造

价的动态调整，这不仅增大了成本风险，还容易损害投资利益

[1]。在新时期背景下，需要优化造价管控方式，强化全过程投

资控制，并且科学运用成本优化方法，合理控制各个环节的成

本支出，减少超支或纠纷风险问题的产生[2]。因此，本文基于

真实项目案例，以全过程投资控制为切入点，阐述成本管控及

优化措施，这对于实现项目投资效益最大化具有重要现实意

义。

1 项目案例介绍

文章分析案例为大悦城中心三期项目，整体建筑面积为

185000平方米，包括一栋 5A级甲级写字楼和一条海派风情特

色商业街；其中，甲级写字楼为超高层建筑，层高为 42层，

建筑面积约为 9.4万平方米，建筑结构为型钢混凝土框架结构

与核心筒体系；海派风情特色商业街为裙房建筑，层高为 2层～

3层，地下室则共计为五层，为钢筋混凝土框架结构。该项目

投资成本控制要求较高，需要加强全过程投资成本控制，提升

成本费用优化效果，进而在不影响工程品质的前提下，充分保

障项目投资综合效益。

2 全过程投资控制难点剖析

为强化成本的动态管控，实施全过程投资控制成为必然要

求。然而，在全过程投资控制过程中存在诸多难题，主要体现

在以下方面：一是投资控制工作内容繁杂。在设计阶段，涉及

投资估算、方案目标成本确定以及初步设计概算编制等工作；

在招标阶段涵盖招标文件审核、招标控制价审定等内容；在施

工阶段则包括施工图预算审核、设计变更费用测算等部分。若

任何一个环节出现疏漏，均易于影响整体投资控制效果，进而

引发投资风险问题。二是动态成本控制难度较大。与单一阶段

的投资控制不同，全过程投资控制需要细化目标成本，并依据

目标成本进一步细化合约规划，逐项把控各环节的投资控制目

标。在此过程中，还需实施切实可行的成本优化措施，对各阶

段成本费用进行动态控制，避免出现投资风险。另外，动态成

本控制需综合考虑经济、技术、质量等多方面因素。一旦动态

控制策略出现失误，或者未能有效执行动态控制措施，将增加

成本控制风险，损害项目投资效益[3]。

3 商办综合体成本优化具体策略

3.1设计阶段

3.1.1方案设计阶段

这一阶段需要优化精装成本，由于业态调整以及计划增

资，总投资目标成本发生变动。原办公楼目标成本测算时，按

照 9F以下为酒店式公寓、10F～42F为办公楼的业态形式进行

考虑，并实行全精装交付标准；而在经过市场调研后，全部改

为办公楼业态建筑，但是因办公楼体量大，办公楼市场的总体

交易量不佳。

为达到成本节约目标，综合考虑后期租户二次装修的可能

性，并在方案设计阶段对租户区精装成本加以优化。其中，具

体包括原墙面、顶面装修区域全部取消，仅保留地面装修部分，

支出静电地板装修费用，该部分优化成本费用约为 4500万元，

减少不必要的成本投入。

3.1.2施工图设计阶段

该阶段需要优化结构成本，施工图出图设计时，为节约部

分结构成本，开展了多方联合审图、结构尺寸优化。本文以 1#

塔楼施工图出图审核为例，先后进行设计院尺寸复核、施工图

纸查看、构造要求确认等，发现上部核心筒外墙厚度、上部外

框柱子尺寸、板顶钢筋伸出长度、主梁通长筋较构造均存在问

题。整体结构位移角和核心筒轴压比指标富余，满足上部核心

筒外墙厚度尺寸优化需要，而且 1#塔楼板顶钢筋伸出长度过

长、1#塔楼主梁通长筋构造存在优化空间。

为此，针对 1#塔楼施工图各结构部分实施优化，重点减少

上部核心筒外墙厚度及上部外框柱子尺寸，并按照 1/4跨度调
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整施工图尺寸，优化主梁通长筋较构造等，施工图结构优化前

后对比详见表 1。最终，在保证施工图出图质量的基础上，达

到了结构成本优化目的。

表 1 项目案例中 1#塔楼施工图结构优化前后对比

1#塔楼图纸 图纸优化前 图纸优化后

上部核心筒外墙厚

度
500mm/400mm

25F至顶楼的墙厚优化为

450mm/350mm

上部外框柱子尺寸 1000*1000mm
外框柱截面优化为

800*800mm

板顶钢筋伸出长度

未按照 1/4跨构造布置

（跨度 3300mm，伸出

长度为 900mm）

按照 1/4跨度调整（跨度

3300mm，优化后伸出长度

为 850 mm）

主梁通长筋较构造

局部通长钢筋为 4×

28、主梁顶筋 14×25、

主梁底筋 7×25（HRB

400级钢筋）

主梁通长筋优化为 2×

28+2×20、主梁顶筋 13×

25、主梁底筋 6×25（HRB

400级钢筋）

而在超高层结构设计阶段，以全方位优化成本费用为目

标，具体实施了以下成本优化措施：第一，加强结构方案比选。

常规住宅结构设计方案可能面临超限风险。为规避这类风险的

发生，前期采用了结构方案比选策略，主要综合经济性、功能

性等原因，对比核心筒、桩基以及型钢柱布置方案，优选最佳

的适配方案，强化结构设计初期成本控制。第二，复核及优化

关键指标。待确定初步方案后与施工图落地时，分别复核结构

设计性能指标及构造指标。在指标复核过程中，重点查看结构

位移角、轴压比等指标是否富余，倘若指标富余，则优化剪力

墙厚度、梁柱截面或型钢柱尺寸等，减少设计中的无效成本。

第三，在施工图落地时，根据构造配筋、锚固长度或配筋率等

指标复核结果予以优化调整。项目案例中通过复核指标和优化

控制，节约成本费用 267万元。

3.2招标阶段

最高控制价是否合理，将直接影响着造价成本的控制效果

[4]。因此，在招标阶段，重点对最高控制价的合理性进行审核，

确保该控制价处于合同规划金额内。若最高控制价不合理，则

立即对其进行成本优化，实际招标阶段的成本管控问题及优化

内容如下文详述。

3.2.1桩基工程

审核桩基招标文件时，发现招标控价约定内容存在不明确

的问题。一方面，灌注桩超管长度未明确，针对桩基图纸而言，

约定灌注桩超灌长度≥1m，却未能明晰灌注桩超灌的上限长

度。一旦施工时超灌系数过长，则容易增加后期凿除工程量，

增加不必要的成本。对此，基于保障桩身质量的前提条件下，

在桩基招标文件内重新约定了条款内容，确保“超灌系数不超

2.5m”，以防止后期施工时因超灌系数过大而增加凿除成本。

另一方面，招标界面未约定清楚。由于并无明确规定，后续可

能存在争议问题，致使双方索赔相关费用。于是，在总承包合

同清单凿桩清单内增添新规，约定“桩长在 2.5m以内，且凿

除高度桩基与总包的招标界面进行交圈”，从而明晰了招标控

价内容，规避了后续索赔问题的发生。

3.2.2景观工程

在景观工程招标阶段，合约规划金额约为 1400万元，且

第一版控标价 1567万元，但原有景观工程方案存在诸多优化

空间。为合理设置招标控制价，针对景观工程方案加以优化。

如表 2所示，分别优化了局部小品项、汽车坡道廊墙石材、商

业街沿街围墙、周围绿植、露台排水沟及铺装石材，实现了招

标控制价的优化，有效保证了景观工程招标控价的合理性，提

升了该阶段的投资控制效果。

表 2 景观工程招标控价优化措施

序号 优化内容 事项描述
优化

金额

1 局部小品项

优化
取消户外垃圾桶、灭烟柱等小品项 25万

2 石材优化 汽车坡道廊墙石材优化成涂料 38万

3 围墙优化
基于商业定位考虑，取消商业街沿街位

置设置的围墙，优化成开放式围墙
45万

4 绿化优化
在不影响整体的绿化效果下，优化乔木、

灌木的品种规格
44万

5 排水沟优化 露台排水沟砖砌改为成品 16万

6 露台铺装石

材优化
30厚芝麻黑石材改为 18厚 PC仿石材砖 25万

3.3施工图阶段

3.3.1幕墙工程造价控制

为加强幕墙工程施工图阶段的成本控制，重点分析了幕墙

首层设计标高与幕墙分割指标。基于办公楼整体施工效果的呈

现需求，针对幕墙施工图方案进行调整，详见表 3，主要是将

幕墙首层设计标高由原来的 7.6m调整为 10m，此时玻璃、玻

璃肋厚度与宽度增大，高度也有所提高，同时原幕墙分割由原

来 3.8m+3.8m调整为 6m+4m。

表 3 施工图阶段幕墙设计调整前后对比

设计指标 原幕墙设计方案 新幕墙调整方案

首层设计标高 7.6m 10m

幕墙分割 3.8m+3.8m
6m+4m

3m+3m+4m

但是，调整后的方案容易增加成本费用。多厂家调研结果
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表明，超过 5m玻璃，即非标大玻璃。与常规幕墙单价相比，

此类大玻璃及玻璃肋的单价通常高出 50%，高度增加测算后成

本费用约增加 400万元。

为避免不必要的成本支出，采用了多设计参数测算方法，

并开展不同方案的对比。经测算，3m+3m+4m的玻璃分割方案

较变更前增加 300万元，大分割能提高设计效果，间接了提高

了项目的议价，最后经过多方评估与整体考虑，仍采用 6m+4m

的玻璃分割方案，按照此项决定进行施工图出图施工。虽然并

未做到节省造价费用，但是兼顾了办公楼品质需求，保障了办

公楼货值利益，使得未来办公楼产品的市场吸引力得以增加。

3.3.2室外管道造价控制

施工前对室外管道图纸进行联合审图，结果显示室外生活

污水排水管道统一采用 HDPE双壁波纹排水管，车行道下环刚

度超过 8kN/m2，且橡胶圈密封柔性接口，但该施工图未根据

车行道、人行道、绿化等不同面层工况进行区分设计。因此，

待埋地敷设完成后，不同的面层负荷大小不一，将存在较大差

异。为加强室外管道造价控制，重点分析其面层差异特点，合

理选择管道材质、规格及工艺。

针对上述情况，细致分析室外管道施工工况，在室外主干

道区域部分，道路采用硬质铺装方式，停放或通行车辆包括吊

车、货运车、消防车等，相关车辆具有荷载大的特点，无疑对

室外管道材质、面层刚度等提出了严格的要求。为此，进一步

细化施工图方案，如表 4所示，将车行道下环刚度与人行道及

绿地下环刚度进行分区施工，不仅适配各面层工况需求，而且

还实现了成本结余。

表 4 优化后的室外管道施工方案及结余成本

排水管道类型 室外生活污水排水 室外雨水排水管道

排水管道 HDPE双壁波纹排水管

车行道下环刚度 ≥8kN/m2

人行道及绿地下环刚度 ≥4kN/m2

橡胶圈密封 柔性接口

结余成本 12万元

4 结语

本文分析内容基于商办综合体全过程投资控制过程中面

临的内容繁杂、动态成本控制难度大等方面现实问题，实施了

针对性、动态性的成本优化措施。其中，在设计阶段，严格控

制了精装成本和结构成本，并采用结构方案比选、复核及优化

关键指标等策略，节约了成本费用；在招标阶段，重新约定桩

基工程条款内容，还优化了景观工程方案，提高了桩基工程与

景观工程的招标控价成效；在施工图阶段，采用了多设计参数

测算及方案对比方法，优选最佳玻璃分割方案；同时，区分不

同面层工况，保证了施工图方案的科学性，还结余了成本费用。

最终，相关优化措施大幅提升了全过程投资控制成效，实现各

个阶段成本费用的进一步优化，项目投资综合效益显著提升。
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